
  

  

  

   كتاب كارشناسي رسميپيوست

 نحوه قانوني و لايحه) 295 ماده (اسلامي مجازات قانون بر مروري

  1356 و قانون روابط موجر و مستأجر سال اراضي تملك و خريد

  

 ـ هيقضائ قوه خانواده مشاوران وي  رسم كارشناسان،  وكلا مركز اعلام به توجه با ي برگـزار ي  مبن

 ـجد منابع عنوان به ريز مواردي  معرف به نظر وي  رسمي  كارشناس آزمون ي امتحـان  مـواد  در دي

 پوشـش  جهت مناسبي  آموزش ليفا هيته به اقدام عمراني  سر موسسه،  ساختمان و راه رشته

  : است نموده منابع نيا جامع و كامل

  )295 ماده(ي اسلام مجازات قانون -1

 ـي،  عمومي  ها برنامهي  اجراي  برا املاك وي  اراض تملك و ديخر نحوهي  قانون حهيلا -2  وي  عمران

  دولتي نظام

  1356 قانون روابط موجر و مستأجر سال -3

 ـ منـابع  عنوان به ها آزمون از كدام چيه در تاكنون فوق موارد است كر ذ به لازم :تـذکر  ي معرف

.است نشده مطرح ها آن ازي سؤال و نشده
  



  
 

  قانون مجازات اسلامي :موضوع

  

  

قانون مجازات اسلامي مشتمل بر جرائم و مجازات هاي حدود، قصاص، ديات و تعزيـرات، اقـدامات تـأميني و                    

 مـاده   728لازم به ذكر است اين قانون       . ها است  تربيتي، شرايط و موانع مسئوليت كيفري و قواعد حاكم بر آن          

  .شود  پرداخته مي295ون كارشناسي رسمي، در اين بخش فقط به ماده دارد كه با توجه به اعلام منابع آزم

  

  

 هرگاه كسي فعلي كه انجام آن را برعهده گرفته يا وظيفه خاصي را كه قانون بر عهده او گذاشته       :295ماده   
صل بـه  است، ترك كند و به سبب آن، جنايتي واقع شود، چنانچه توانايي انجام آن فعل را داشته باشد جنايت حا                  

اي كه شير     شود و حسب مورد عمدي، شبه عمدي، يا خطاي محض است، مانند اين كه مادر يا دايه                 او مستند مي  
 .دادن را برعهده گرفته است، كودك را شير ندهد يا پزشك يا پرستار وظيفه قانوني خود را ترك كند

  

 و به رونـد اجـراي آن نظـارتي    اگر يك مهندس، نظارت يك ساختمان را قبول مسئوليت نمايد: 1تمرين   : 1تمرين

 نداشته باشد، در صورتي كه موارد فني در آن ساختمان رعايت نشود، كدام گزينه صحيح است؟

  .شود جنايتي واقع شده و جنايت حاصل به او مستند مي) 1

  .شود جنايتي واقع شده ولي جنايت حاصل به او مستند نمي) 2

شود يا خير بستگي به عمـدي، شـبه عمـدي يـا              ه او مستند مي   جنايتي واقع شده و اين كه جنايت حاصل ب        ) 3

  .خطاي محض بودن آن موضوع دارد

  . جنايتي واقع نشده است) 4

  . صحيح است) 1( قانون مجازات اسلامي، گزينه 295براساس ماده  :حل 

  

  

  راني و نظامي دولتهاي عمومي، عم لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه: موضوع

 

  

هاي دولتي يا وابسته      ها يا مؤسسات و شركت      هاي عمومي، عمراني و نظامي وزارتخانه       هرگاه براي اجراي برنامه   

به اراضي، ابنيه، مستحدثات، تأسيسات و ساير حقوق مربوط بـه           .... ها و    ها و بانك   شهرداري  به دولت، همچنين  

تواند مورد نيـاز را بـر    ا حقوقي نياز داشته باشند، دستگاه اجرايي مي   اراضي مذكور متعلق به اشخاص حقيقي ي      

 ماده دارد كـه در      12لازم به ذكر است اين قانون       . طبق مقررات مندرج در اين قانون خريداري و تملك نمايد         

  .شود ها پرداخته مي اين بخش به تمامي ماده
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اهيم كـرد و در انتهـا بـه بررسـي چنـدين نمونـه سـؤال        طور كامل بـا هـم مـرور خـو     ابتدا اين لايحه قانوني را به  

  . پردازيم مي

هـاي دولتـي يـا        ها يا مؤسسات و شركت      هاي عمومي، عمراني و نظامي وزارتخانه       هرگاه براي اجراي برنامه    :1ماده  

 بـه   هايي كه شمول قانون نـسبت       هاي دولتي و سازمان     ها و دانشگاه    ها و بانك    دولت، همچنين شهرداري  ه  وابسته ب 

شـوند، بـه اراضـي، ابنيـه، مـستحدثات،            ناميـده مـي   » دستگاه اجرائـي  «ها مستلزم ذكر نام باشد و از اين پس            آن

تأسيسات و ساير حقوق مربوط به اراضي مذكور متعلق به اشخاص حقيقي يا حقوقي نياز داشته باشـند و اعتبـار                     

» دسـتگاه اجرائـي   «و بودجـه تـأمين شـده باشـد،          يا از طرف سازمان برنامه      » دستگاه اجرائي «وسيله  به  آن قبلاً   

تواند مورد نياز را مستقيماً يا بوسيله هر سازمان خاصي كه مقتضي بداند بر طبق مقررات مندرج در اين قانون                   مي

  .خريداري و تملك نمايد

 

 اشخاص حقيقي اعم از اين كه به(هاي اجرائي مبني بر مالكيت قانوني      مواردي كه اسناد يا اقدامات دستگاه     در  

گـردد، دسـتگاه     به موجب احكام لازم الاجراء قضائي ابطال گرديده يا مي         ) و حقوقي واگذار شده يا نشده باشد      

مربوطه موظف است املاك ياد شده را به مالك آن مسترد نمايد لكن چنانچـه در اثـر ايجـاد مـستحدثات يـا                        

تشخيص مرجع صادركننده حكـم متعـذر باشـد         هاي مصوب، استرداد آن به       قرارگرفتن اراضي مذكور در طرح    

تواند با تأمين اعتبار لازم نسبت به تملك اين قبيل املاك مطابق اين قانون اقدام                دستگاه اجرائي ذي ربط مي    

در صورتي كه حكم دادگاه مبني بر خلع يد يا قلع و قمع صادر شده باشد دادگاه مزبـور بـا درخواسـت                       . نمايد

ربط موظـف اسـت ظـرف مـدت      ف اجراي حكم مزبور را صادر و دستگاه اجرائي ذي     دستگاه اجرائي دستور توق   

 . اقدام نمايدقيمت روز املاك يادشده به پرداخت يا توديع شش ماه از تاريخ صدور دستور موقت نسبت

  

تـي  هايي است كه اجراي بموقع آن براي امـور عمـومي و امني             هاي مذكور در ماده يك شامل برنامه        برنامه :2ماده  

 بـالاترين مقـام اجرائـي     ضرورت اجـراي طـرح بايـد بـه تائيـد و تـصويب               . لازم و ضروري باشد   » دستگاه اجرائي «

  .برسد» دستگاه اجرائي«

 

 اسـتفاده  اراضي ملي شـده يـا دولتـي   دستگاه اجرائي موظف است براي اجراي طرح حتي المقدور از          :۱تبصره  

ايد به تائيد وزارت كشاورزي و عمـران روسـتائي يـا سـازمان              عدم وجود اين قبيل اراضي حسب مورد ب       . نمايد

 .ها رسيده باشد عمران اراضي شهري در تهران و ادارات كل و شعب مربوط در استان

اداره ثبت اسناد و املاك محل مكلف است محل وقوع و وضع ثبتي ملك را با توجه بـه نقـشه ارائـه                        :۲تبـصره   

  .علام پاسخ دهد از تاريخ است روز15شده حداكثر ظرف 

 

بهاي عادله اراضي، ابنيه، مستحدثات، تأسيسات و ساير حقوق و خسارات وارده از طريق توافق بين                 :3ماده   

  .گردد و مالك يا مالكين و صاحبان حقوق تعيين مي» دستگاه اجرائي«
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 يك از مـالكين بـيش از    در صورت توافق در مورد بهاي عادله هرگاه مبلغ مورد معامله يا خسارت هر        :۱تبصره  

تواند رأساً نسبت به خريد ملك و پرداخت خسارت اقدام نمايـد             مي» دستگاه اجرائي «يك ميليون ريال نباشد     

و هرگاه مبلغ مورد معامله يا خسارت هر يك از مالكين بيش از يك ميليون ريال باشد بهاي خريـد ملـك يـا                         

 قـانون محاسـبات عمـومي و در مـورد           71قـرر در مـاده      ميزان خسارت و انجام معامله بايد بتصويب هيئـت م         

 .ها بتصويب انجمن شهر برسد شهرداري

 نسبت به خريد ملك و      سه ماه موظف است حداكثر ظرف     » دستگاه اجرائي «در صورت حصول توافق      :۲تبصره  

 ـ                 كين اعـلام   مالـك يـا مـال     ه  پرداخت حقوق يا خسارات اقدام و يا آنكه انصراف خود را از خريد و تملك كتباً ب

  .بهرحال عدم اقدام به خريد يا اعلام انصراف در مدت مذكور به منزله انصراف است. نمايد

 

 هرگاه نسبت به تعيين بهـاي عادلـه اراضـي و ابنيـه و تأسيـسات و حقـوق و خـسارات وارده بـين                          :4ماده   

 ه نفـر كارشـناس رسـمي      س ـو مالك توافق حاصل نشود، بهاي عادله توسط هيئتـي مركـب از              » دستگاه اجرائي «

 مالك يا صاحب حـق    يك نفر از طرف     » دستگاه اجرائي «كارشناسان يك نفر از طرف      . گردد  تعيين مي  دادگستري

 و در صورت عدم توافق يا استنكاف به معرفي دادگاه صالحه محل وقوع ملك انتخاب به انتخاب طرفينو نفر سوم  

  .لاجراسترأي اكثريت هيئت مزبور قطعي و لازم ا. شوند مي

  

 قـانون  29در صورتي كه در محل كارشناس رسـمي دادگـستري وجـود نداشـته باشـد طبـق مـاده                   :۱تبصره  

  .شود  عمل مي1317كارشناسان رسمي مصوب 

كـه بـه   » دستگاه اجرائي« از تاريخ اعلام يك ماههرگاه مالك يا مالكين كارشناس خود را حداكثر ظرف    :۲تبـصره   

رسـد   هاي كثيرالانتشار يـا آگهـي در محـل بـاطلاع عمـوم مـي        انتشار در يكي از روزنامهيكي از صور ابلاغ كتبي،  

تعيين ننمايد و يا بعلت مجهول بودن مالك، عدم تكميل تشريفات ثبتي، عدم صدور سـند مالكيـت، اخـتلاف در                     

محل وقـوع ملـك     مالكيت، فوت مالك و موانعي از اين قبيل، امكان انتخاب كارشناس ميسر نباشد دادگاه صالحه                

  .نمايد به دادگاه نسبت به تعيين كارشناس اقدام مي» دستگاه اجرائي« از تاريخ مراجعه  روز15حداكثر ظرف 

 

  

 ملاك تعيين قيمت عبارتست از بهـاي عادلـه روز تقـويم اراضـي و ابنيـه و تأسيـسات و حقـوق و                         :5ماده   

 .ها فتن تأثير طرح در قيمت آنخسارات مشابه واقع در حوزه عمليات طرح بدون در نظر گر

  

 صـدي پـانزده   در مواردي كه ملك محل سكونت يا ممر اعاشه مالك باشد علاوه بر بهاي عادله          :۱تبصره   

باشـد   تشخيص اينكه مالك در محل ساكن است يا ملك ممر اعاشه وي مـي . به قيمت ملك افزوده خواهد شد 

باشـد   ف تشخيص نهائي با دادگاه صالحه محل وقوع ملك مي  است و در صورت بروز اختلا     » دستگاه اجرائي «با  

 .كه به تقاضاي هر يك از طرفين اظهارنظر خواهد كرد
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 و مقررات كارشناسي رسميبانك قوانين 

  

 در صورتي كه طبق نظر اداره كشاورزي و عمران روستائي محل، زارعين حقوقي در ملك مورد بحث                  :۲تبـصره   

ش كل ملك به آنان پرداخت و بقيه در         داشته باشند حقوق زارعين ذينفع به تشخيص اداره مذكور از محل ارز           

هاي روسـتائي فاقـد    چنانچه در ملك مورد معامله، ساختمان  . هنگام انجام معامله به مالك پرداخت خواهد شد       

سند مالكيت و نيز هرگونه اعياني و يا حقوقي نظير حق ريشه، بهاي شخم، بذر، كود و ساير زحماتي كـه زارع                      

ه است وجود داشته باشـد بهـاي اعيـان و حقـوق متعلـق بـه آنـان برابـر                     براي آماده كردن زمين متحمل شد     

قراردادهاي موجود بين زارع و مالك و يا طبق مقررات يا عرف محل از طريق توافـق يـا از سـوي كارشناسـان      

  .گردد تعيين و از محل ارزش كل ملك به ايشان و بقيه به مالك پرداخت مي

حل كسب و پيشه اشخاص باشد در صورتي به آن حق كسب و پيشه              چنانچه ملك مورد معامله م     :۳تبـصره    

 .محل كسب و پيشه بوده باشد» دستگاه اجرائي« قبل از اعلام تصميم يك سالتعلق خواهد گرفت كه حداقل 

اي كه طبق تشخيص سازمان اوقاف تبديل به احسن آنها قانونـاً مجـاز اسـت      نسبت به املاك موقوفه    :۴تبصره  

 اين قانون اقدام و آنها را كه شرعاً مجاز نيست بطريق اجاره طويل المدت عمل خواهـد شـد                    بطريق مذكور در  

 5 ماده 3 و 2هاي  در مورد املاك اخير در صورت وجود اعياني متعلق به اشخاص و يا حقوق مندرج در تبصره      

ار طرح پرداخـت و     اين قانون حقوق فوق از سوي هيئت كارشناسي مندرج در اين قانون تعيين و از محل اعتب                

 .الاجاره ملك موقوفه با در نظر گرفتن پرداخت مزبور از سوي هيئت كارشناسي تعيين خواهد شد مال

 
در كليه موارد مندرج در اين قانون هيئت كارشناسي مكلف است بر اساس مقـررات و ضـوابط                   :۵تبـصره   

 نظـرات خـود را      يك ماه كثر ظرف    و ساير مقررات مربوط حدا     1317مندرج در قانون كارشناسي مصوب سال       

نامه دستمزد كارشناسان رسمي و اصلاحات بعـدي آن و در           دستمزد كارشناسان طبق آئين   . دقيقاً اعلام نمايد  

نـصف  . باشـد  صورت اختلاف طبق نظر دادگاه محل مشخص و از محل اعتبار مربوط به طرح قابل پرداخت مي         

  .گردد باشد در هنگام انجام معامله از ارزش ملك كسر مي  پرداخت شده كه بعهده مالك ميهزينه كارشناسي

 

  

مقتضي بداند و در صورت رضايت مالك عوض اراضـي تمليـك شـده از     » دستگاه اجرائي «در مواردي كه     :6ماده  

ر خود تأمين و با حفظ ضوابط مندرج در قوانين و مقررات مربوط، به مالكين واگذا            ه  اراضي مشابه ملي يا دولتي متعلق ب      

 .باشد  بعهده هيئت كارشناسي مندرج در اين قانون ميعوض و معوضدر اين صورت نيز تعيين بهاي . نمايد مي

مجاز است بجاي پرداخت حق كسب و پيشه در صـورت رضـايت صـاحب حـق تعهـد                   » دستگاه اجرائي  «:7ماده  

 .نمايد كه پس از انجام طرح، محل كسبي در همان حدود به صاحب حق واگذار نمايد

 تصرف اراضي، ابنيه و تأسيسات و خلع يد مالك قبل از انجام معامله و پرداخت قيمـت ملـك يـا حقـوق                        :8ماده  

باشد مگر آنكه در اثر موانعي از قبيل استنكاف مالك از انجام معامله، اختلافات مالكيت، مجهـول                  مالك مجاز نمي  

مله قطعي ممكن نگردد، در اين صـورت بمنظـور          بودن مالك، رهن يا بازداشت ملك، فوت مالك و غيره انجام معا           

 :شود جلوگيري از وقفه يا تأخير در اجراي طرح بشرح زير اقدام مي
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 بـراي انجـام     4 ماده   2بيكي از انحاء مقرر در تبصره       » دستگاه اجرائي « از تاريخ اعلام     يك ماه چنانچه مالك ظرف    

 روز  15مايد مراتب براي بار دوم اعلام و پـس از انقـضاء             معامله مراجعه نكند يا از انجام معامله بنحوي استنكاف ن         

 آن تعيـين شـده   2 يا تبـصره  4مهلت مجدد، ارزش تقويمي ملك كه طبق نظر هيئت كارشناسي مندرج در ماده    

است به ميزان و مساحت مورد تملك به صندوق ثبت محل توديع و دادستان محل يا نماينده وي سند انتقـال را                      

ميزان مـالكيتي   ه   به تخليه و خلع يد اقدام خواهد نمود و بهاي ملك يا حقوق يا خسارات ب                اهيك م امضاء و ظرف    

گردد از سوي اداره ثبت به ذيحق پرداخت و اسناد قبلي مالك حسب مورد اصـلاح                 كه در مراجع ذيربط احراز مي     

بت محـل موظـف اسـت بـر         اداره ث . شود يا ابطال و مازاد سپرده طبق مقررات مربوط به صندوق دولت مسترد مي            

اساس سند انتقال امضاء شده وسيله دادستان يا نماينده وي سند مالكيت جديدي به ميـزان و مـساحت اراضـي،                     

  .صادر و تسليم نمايد» دستگاه اجرائي«ابنيه و تأسيسات مورد تملك بنام 

ه اجرائـي ضـرورت      در صورتي كه فوريت اجراي طرح با ذكر دلايل موجه به تشخيص وزيـر دسـتگا                :9ماده   

» دسـتگاه اجرائـي  «داشته باشد بنحوي كه عدم تسريع در انجام طرح موجب ضرر و زيان جبران ناپذيري گـردد،             

تواند قبل از انجام معامله قطعي و با تنظيم صورت مجلس وضع موجود ملك با حضور مالك يا نماينـده وي و                       مي

دسـتگاه  « به تصرف و اجـراي طـرح اقـدام نمايـد لكـن      در غياب او و نماينده دادستان و كارشناس رسمي نسبت      

 از تاريخ تصرف نسبت به پرداخت يا توديع قيمت عادله طبق مقررات ايـن  سه ماه مكلف است حداكثر تا     » اجرائي

 .قانون اقدام نمايد

  

تواند در صورت عدم پرداخت بها در مدت مذكور با مراجعه بـه دادگـاه صـالحه                  مالك يا صاحب حق مي     

خواست توقيف عمليات اجرائي را تا زمان پرداخت بها بنمايد و محاكم صـالحه بـه موضـوع خـارج از نوبـت                    در

نمايند و در صورت پرداخت قيمت تعيين شده بلافاصله رفـع توقيـف عمليـات       رسيدگي و حكم لازم صادر مي     

 .عمل خواهد آمده اجرائي ب

 

  

ي، ابنيه يـا تأسيـساتي بـر اسـاس قـوانين موضـوعه قبلـي                 چنانچه قبل از تصويب اين قانون، اراض       :10ماده   

هـا و    هـا، بانـك    هاي دولتـي و يـا وابـسته بـدولت و همچنـين شـهرداري               ها، مؤسسات و شركت    بتصرف وزارتخانه 

ها مستلزم ذكر نام باشد درآمده و يا در محـدوده   هايي كه شمول قانون نسبت به آن هاي دولتي يا سازمان  دانشگاه

ار گرفته باشد كه بر اساس قوانين مذكور دولت مكلف به پرداخت بهاي عادله و حقوق و خـسارات                   مورد تصرف قر  

متعلقه بوده ولي تعيين بهاي آن و يا حقوق و خسارات متعلقه منجر بصدور نظر قطعي در مراجع ذيـصلاح نـشده     

 :ير پرداخت خواهد شدباشد و يا به تصرف مجري طرح در نيامده باشد بها و حقوق و خسارات مربوط بشرح ز

 ارزش كليه اعياني اعم از هرگونه ساختمان، تأسيسات، مستحدثات و ساير حقوق متعلقه طبق مقررات ايـن                  )الف

 .شود قانون تقويم و نقداً پرداخت مي
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، هـاي مـوات   زمـين  در بخش خصوصي بقيمت روز تقويم و پرداخت خواهد شـد و بابـت          هاي داير  زمين بهاي   )ب

. ع و هر قسمتي كه طبق قانون اساسي جـزو امـوال عمـومي درآمـده وجـه پرداخـت نخواهـد شـد                       ها، مرات  جنگل

هاي مذكور در قانون مصوب شـوراي انقـلاب كـه            هاي داير را به آن قسمت كه اضافه بر حداكثر مجاز زمين            زمين

 .گيرد توسط وزارت كشاورزي پيشنهاد شده هيچگونه وجهي تعلق نمي

  

 اين قـانون  4شده زمين در صورت اختلاف نظر از طرف هيئت كارشناسان موضوع ماده         ارزش تقويم    :۱تبصره  

 . تعيين خواهد شدميانگين ارزش كل مساحت هر ملكبا در نظر گرفتن 

 .هرگونه انتقال قهري و يا ملكيت مشاع به منزله يك واحد مالكيت خواهد بود :۲تبصره 

بيني   اين قانون را پيش    10اعتبار مورد نياز جهت اجراي مفاد ماده        باشند   مكلف مي » هاي اجرائي  دستگاه« :۳تبصره  

 بهـاي كليـه    سـال 5و پس از تأمين اعتبار لازم به ترتيب فراهم شدن مقدمات انجام معامله قطعي حـداكثر ظـرف        

 .باشند ادارات ثبت اسناد و املاك مكلف بصدور سند مالكيت مي. اراضي متصرفي را پرداخت و تملك نمايند

هاي موضوع اين قـانون از تـاريخ شـروع بـه اجـراء از پرداخـت هـر نـوع عـوارض مـستقيم بـه                      طرح :۴صره  تب

ها مثل انواع عوارض متعلق به زمين و ساختمان و ساير اموال منقول و غيرمنقـول و حـق تـشرف و                       شهرداري

 .حق مرغوبيت و مشابه آن معاف هستند

 

  

، ابنيه يا تأسيسات متعلـق بـه سـاير          داير يا باير  احتياج به اراضي    » جرائيدستگاه ا «هرگاه براي اجراي طرح      :11ماده  

هـاي دولتـي    ها و دانشگاه  ها، بانك  هاي دولتي يا وابسته بدولت و همچنين شهرداري        ها يا مؤسسات و شركت     وزارتخانه

سـتفاده بموجـب   هايي كه شمول قانون نسبت به آنها مستلزم ذكر نام اسـت داشـته باشـد واگـذاري حـق ا          و سازمان 

اين واگذاري بصورت بلاعـوض     .  كه ملك را در اختيار دارد ممكن خواهد بود         وزير يا رئيس مؤسسه يا شركت     موافقت  

 . عمل خواهد شدنخست وزيرباشد و در صورتي كه مسئولين مربوط به توافق نرسند طبق نظر  مي

  

ا سازمان يا مؤسسات دولتي يا وابسته بـدولت         صورتي كه اراضي و ابنيه و تأسيسات يا حقوق آن متعلق بشركت ي            

ترازنامـه  بوده و واگذاري بلاعوض آن برابر اساسنامه شركت مقدور نباشد، بهاي آن بر اساس ارزش تعيين شده در    

  .منتقل خواهد شد» دستگاه اجرائي«در اين صورت ملك بصورت قطعي به .  قابل پرداخت استشركت

 

  

اتي كه تا اين تاريخ در مورد لايحه نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجـراي                   كليه قوانين و مقرر    :12ماده  

هاي عمومي و عمراني و نظامي دولت تصويب شده و با اين قانون مغايرت دارد از تاريخ تصويب ايـن قـانون                       برنامه

 .باشد الاثر مي ملغي
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مالكين حقـوقي توسـط دسـتگاه اجرائـي     هرگاه براي اجراي برنامه عمراني دولتي نياز به تصرف اراضي    : 2تمرين

  گردد؟ بهاي عادله اراضي از چه طريقي تعيين مي. باشد

  .گردد بهاي عادله اراضي از همان ابتدا توسط كارشناس رسمي دادگستري تعيين مي) 1

 گـردد و   بهاي عادله اراضي از طريق توافق بين دستگاه اجرائي و مالك يا مالكين و صاحبان حقوق تعيين مي                 ) 2

  . اگر توافقي حاصل نشود، دستگاه اجرايي حق تصرف اراضي را ندارد

گـردد و    بهاي عادله اراضي از طريق توافق بين دستگاه اجرائي و مالك يا مالكين و صاحبان حقوق تعيين مي                 ) 3

اگر نسبت به تعيين بهاي عادله اراضي بين دستگاه اجرائي و مالك توافق حاصل نـشود، بهـاي عادلـه توسـط                      

  .گردد ئتي مركب از سه نفر كارشناس رسمي دادگستري تعيين ميهي

  .شود بيني شده در طرح به مالك يا مالكين پرداخت مي بهاي عادله اراضي با قيمت مصوب و پيش) 4

 . صحيح است) 3(، گزينه 4 و 3براساس ماده  :حل 

ارزش ايـن ملـك     .  است اي در طرح عمراني جهت احداث اتوبان قرار گرفته         ملك محل سكونت خانواده    : 3تمرين

دستگاه اجرايي چه مبلغي جهت تصرف ملـك بايـد بـه            . گردد ريال برآورد مي  000/000/000/100قبل از اجراي طرح     

  مالك پرداخت نمايد؟

  ريال000/000/000/100) 1

  ريال000/000/000/150) 2

  ريال000/000/000/110)3

  ريال000/000/000/115)4

مواردي كه ملك محل سكونت يا ممر اعاشه مالك باشد عـلاوه بـر بهـاي               در   5 ماده   1براساس تبصره    :حـل  

  :پس خواهيم داشت. عادله صدي پانزده به قيمت ملك افزوده خواهد شد

  صدي پانزده از قيمت ملك+ ارزش ملك قبل از اجراي طرح : مقدار پرداختي به مالك

  ريال000/000/000/100: ارزش ملك قبل از اجراي طرح

  :ز قيمت ملكصدي پانزده ا

)ريال000/000/000/100 ÷ 100 (×15= ريال 000/000/000/15  

  : مقدار پرداختي به مالك

  ريال000/000/000/15+  ريال 000/000/000/100= ريال 000/000/000/115

  . صحيح است) 4(بنابراين گزينه 
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هـاي عمـومي، عمرانـي و         براساس لايحه قانوني نحوه خريد و تملك اراضي و املاك براي اجراي برنامه             : 4تمرين

نظامي دولت، اگر ملكي جهت واگذاري به دستگاه اجرايي توسط كارشناسان رسمي دادگستري ارزيابي شود، چـه                 

  باشد؟ مقداري از هزينه كارشناسي پرداخت شده به عهده مالك مي

  . باشد صددرصد هزينه كارشناسي به عهده مالك مي) 1

  . باشد ده مالك ميپنجاه درصد هزينه كارشناسي به عه) 2

  . باشد ده درصد هزينه كارشناسي به عهده مالك مي) 3

  . باشد و مالك سهمي در پرداخت هزينه كارشناسي ندارد هزينه كارشناسي تماماً به عهده دستگاه اجرايي مي) 4

   بنـابراين . باشـد   ، نصف هزينه كارشناسي پرداخت شده بـه عهـده مالـك مـي             5 ماده   5 براساس تبصره    :حـل  

  . صحيح است) 2(گزينه 

در صورتي كه بنابر دلايل موجه قانوني دستگاه اجرايي دولتي قبل از انجام معاملـه قطعـي اقـدام بـه                       : 5تمرين

تصرف ملكي شخصي و اجراي طرح عمراني كند، حداكثر ظرف چند ماه بايد نسبت به پرداخت يـا توديـع قيمـت                

  عادله ملك اقدام نمايد؟

  دوازده ماه ) 4  ماه شش ) 3  سه ماه ) 2  يك ماه ) 1

  . صحيح است) 2(، گزينه 9 براساس ماده :حل 
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  1356مروري بر قانون روابط موجر و مستأجر سال  :موضوع

  

  

. در فصل بيست و يكم كتاب بيان شده است        ) 1376مصوب سال   (آخرين نسخه قانون روابط موجر و مستأجر        

لازم به ذكـر اسـت   . پردازد مي به مواردي از قبيل حق كسب و پيشه        1356قانون روابط موجر و مستأجر سال       

  .ها در اين بخش ارائه شده است  ماده است كه تمامي آن32اين قانون شامل 

  

  

  اول كليات : فصل اول

 هر محلي كه براي سكني يا كسب يا پيشه يا تجارت يا به منظور جلوگيري اجاره داده شده يـا بـشود در                        :1ماده  

ر يا نماينده قانوني او به عنوان اجاره يا صـلح منـافع و يـا هـر                  صورتي كه تصرف متصرف بر حسب تراضي با موج        

عنوان ديگري به منظور اجاره باشد اعم از اين كه نسبت به مورد اجاره سند رسمي يا عادي تنظيم شده يا نـشده                   

  . باشد، مشمول مقررات اين قانون است

  : باشد  موارد زير مشمول مقررات اين قانون نمي:2ماده 

  . ت با حق استرداد يا معاملات رهنيي از معاملا تصرف ناش

بـرداري از     هـايي كـه منظـور اصـلي از اجـاره بهـره              ها و بـاغ     اراضي مزروعي محصور و غير محصور و توابع آن         

  . ها باشد محصول آن

هايي كه به منظور سكونت عرفاً به طور فصلي براي مدتي كه از شـش مـاه تجـاوز نكنـد                       ها و محل     ساختمان 

  . شود ه داده ميرااج

هـا   ها كه گواهي خاتمه سـاختماني آن   كليه واحدهاي مسكوني واقع در محدوده خدماتي شهرها و در شهرك      

  . شود  صادر شده و مي1354الاجرا شدن قانون معاملات زمين مصوب سال  از تاريخ لازم

ؤسسات دولتي و وابسته به دولت يا       ها و م    هاي مسكوني كه از طرف وزارتخانه       هاي سازماني و ساير محل       خانه 

در اين مـورد  . گيرد ها قرار مي اشخاص اعم از حقيقي يا حقوقي به مناسبت شغل در اختيار و استفاده كاركنان آن       

. باشـد  مابين مـي  رابطه متصرف با سازمان يا اشخاص مربوط تابع قوانين و مقررات مخصوص به خود يا قرارداد في             

ل سازماني كه به موجب مقررات يا قرارداد مكلف به تخليه محل سكونت باشد از تخليه         هرگاه متصرف خانه يا مح    

شود كه ظـرف يـك        خودداري كند برحسب مورد از طرف دادستان يا رئيس دادگاه بخش مستقل به او اخطار مي               

يا مؤسسه يـا    ماه محل را تخليه نمايد در صورت امتناع به دستور همان محل مزبور تخليه شده و تحويل سازمان                   

  . شود اشخاص مربوط داده مي

  .  واحدهاي مسكوني كه پس از اجراي اين قانون به اجاره واگذار گدد

  

  بها و ترتيب پرداخت آن  ميزان اجاره: فصل دوم

نامه قيد شده و هرگـاه        بها همان است كه در اجاره       نامه تنظيم شده باشد ميزان اجاره        در مواردي كه اجاره    :3ماده  

طرفين مقرر و يا عملي شده است و در صورتي كه ميزان آن             نامه تنظيم نشده باشد به ميزاني است كه بين            هاجار

  . شود بها به نرخ عادله روز تعيين مي معلوم نشود با رعايت مقررات اين قانون از طرف دادگاه ميزان اجاره
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زندگي درخواست تجديدنظر نـسبت بـه ميـزان         تواند به استناد ترقي يا تنزل هزينه           موجر يا مستأجر مي    :4ماده  

بها را بنمايد، مشروط به اين كه مدت اجاره منقضي شده و از تاريخ استفاده مستأجر از عين مستأجره يـا از                        اجاره

 گذشته باشد، دادگاه با توجـه     سه سال تمام  بها صادر شده      تاريخ مقرر در حكم قطعي كه بر تعيين يا تعديل اجاره          

كل بهاي كالاها و خدمات مصرفي منتشر شده از طرف بانك مركـزي ايـران حكـم بـه تعـديل                     به درصد شاخص    

  . بها خواهد داد حكم دادگاه در اين مورد قطعي است اجاره

در ايـن صـورت دادگـاه    . بها را ضمن دادخواست تعديل نيز مطالبه نمايد التفاوت اجاره   تواند مابه    موجر مي  :5ماده  

التفاوت از تاريخ تقـديم دادخواسـت تـا روز صـدور              عديل، مستأجر را به پرداخت مابه     ضمن صدور حكم راجع به ت     

 دايره اجرا مكلف است خسارت تأخير تأديه از تاريخ قطعيت تا تاريخ اجـراي حكـم را بـه                    .نمايد  حكم، محكوم مي  

انـد ضـمن تقاضـاي      تو   احتساب و از مستأجر وصول و به موجر بپردازد مستأجر نيز مي            دوازده درصد در سال   قرار  

  . التفاوت پرداخت شده را به انضمام خسارت تأخير تأديه به شرح فوق درخواست كند بها رد مابه تعديل اجاره

  

  . نمايد نيز جاري خواهد بود بها صادر مي مقرارت اين ماده در مواردي كه دادگاه حكم به تعيين اجاره

  

  

المثـل    ه اجرت رالمسمي و پس از انقضاء مدت اجا        ه اجرت منا   مستأجر مكلف است در موعد معين در اجاره        :6ماده  

المسمي آخر هر مـاه اجـاري ظـرف ده روز بـه مـوجر يـا نماينـده قـانوني او بپـردازد و هرگـاه                   را به ميزان اجرت   

 و يا عملي شده و در صورتي كـه ميـزان آن             بها را به ميزاني كه بين طرفين مقرر         اي در بين نباشد اجاره      نامه  اجاره

دهم دهد براي هر ماه تا        المثل مبلغي كه متناسب با اجاره املاك مشابه تشخيص مي           معلوم نباشد به عنوان اجرت    

دوق ثبت و يا بـانكي كـه از طـرف سـازمان ثبـت تعيـين                 ن به موجر يا نماينده قانوني او پرداخت يا در ص          ماه بعد 

نامـه    نامه رسمي است به دفترخانه تنظيم كننـده سـند و هرگـاه اجـاره                رسيد را اگر اجاره   شود سپرده و قبض       مي

اي در بين نباشد قبض رسيد را با تعيين محل اقامت موجر به يكي از دفاتر رسمي نزديك                    نامه  عادي بوده يا اجاره   

ه ثبت محل مراتب را به موجر        به وسيله ادار   ده روز دفترخانه بايد منتهي ظرف     . ملك تسليم و رسيد دريافت دارد     

  . يا نماينده قانوني او اخطار كند كه براي دريافت وجه توديع شده به دفترخانه مزبور مراجعه نمايد
  

  نامه  در تنظيم اجاره: فصل سوم

 
نامـه تنظـيم      اجـاره .  در مواردي كه بين موجر و كسي كه ملك را به عنوان مستأجر در تصرف دارد                :7ماده  

بهـا و شـرايط    نامه يا تعيين اجـاره  ر تنظيم شده مدت آن منقضي گشته و طرفين راجع به تنظيم اجاره        نشده يا اگ  

و تنظـيم   ) نامه در بين نباشد     در مواردي كه اجاره   (بها    تعيين اجاره تواند براي     آن اختلاف داشته باشند هر يك مي      

كند، ولي اين امـر        تاريخ تقديم دادخواست تعيين مي     بها را از    دادگاه ميزان اجاره  . نامه به دادگاه مراجعه كند      اجاره

  . المثل زمان قبل از تقديم دادخواست و خسارت تأخير تأديه آن نخواهد بود مانع صدور حكم نسبت به اجرت

  

 هرگاه از طرف موجر تقاضاي تخليـه عـين مـستأجره شـده باشـد رسـيدگي بـه درخواسـت تنظـيم           :۱تبصره  

 متوقف بر خاتمه دادرسي در موضوع تخليه خواهد بود اين حكم در مـوردي كـه از       ه از طرف مستأجر   منا  اجاره

  . طرف مالك درخواست خلع يد از ملك شده باشد نيز جاري است

  . بها از طرف مالك يا موجر دليل بر تسليم او به ادعاي طرف نخواهد بود  دريافت وجه بابت اجاره:۲تبصره 
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هـا و شـرايط منـدرج در          نامـه   ه جديد را طبق شرايط مرسوم و متعـارف در اجـاره           نام   دادگاه شرايط اجاره   :8ماده  

  .با رعايت مقررات اين قانون تعيين خواهد كرد) نامه تنظيم شده باشد در صورتي كه قبلاً اجاره(نامه سابق  اجاره

 
رايط قبلـي   ايـن قـانون و ش ـ  6در تمام مدتي كه دادرسي در جريان است مستأجر بايد طبق مـاده           :9ماده  

 بـه ترتيـب مقـرر در حكـم،          يـك مـاه   الاجاره را بپردازد و از تاريخ ابلاغ حكم قطعي طـرفين مكلفنـد ظـرف                  مال

حكم نامه تنظيم نشود به تقاضاي يكي از طرفين دادگاه رونوشت           هرگاه در اين مدت اجاره    . نامه تنظيم كنند    اجاره

كند كه در روز و سـاعت معـين بـراي             و به طرفين اخطار مي     نامه به دفتر اسناد رسمي ابلاغ       را جهت تنظيم اجاره   

نامـه    نامه نشود نماينده دادگاه اجاره      ر شوند، هرگاه موجر حاضر به امضاي اجاره       ضنامه در دفترخانه حا     امضاء اجاره 

ء  از تاريخ تعيين شده حاضـر بـه امـضا           روز 15 از طرف او امضاء خواهد كرد و اگر مستأجر تا            يك سال را به مدت    

نشود دادگاه در صورتي كه عذر مستأجر را موجه نداند به تقاضاي موجر حكم بـه تخليـه عـين مـستأجره صـادر                        

  . كند و اين حكم قطعي است مي

 
 يا به نحو اشاعه به غير انتقـال دهـد يـا واگـذار               جزئاًتواند منافع مورد اجاره را كلاً يا           مستأجر نمي  :10ماده  

هرگاه مستأجر تمام يا قسمتي از مورد اجاره به غير اجاره .  اختيار به او داده شده باشد      نمايد مگر اين كه كتباً اين     

نامه با هر يـك از مـستأجرين را           تواند در صورت انقضاء مدت يا فسخ اجاره درخواست تنظيم اجاره            دهد مالك مي  

توانـد در     ك از مستأجرين نيز مي    در صورتي كه مستأجر حق انتقال مورد اجاره با به غير داشته باشد هر ي              . بنمايد

  . نامه را با مالك يا نماينده قانوني او بنمايند صورت فسخ و يا انقضاي مدت اجاره اصلي درخواست تنظيم اجاره

  

 
بايد رعايـت شـود نكـات     دفاتر اسناد رسمي مكلفند علاوه بر نكاتي كه به موجب قوانين و مقررات        :11ماده  

  :  بنمايندنامه تصريح زير را در اجاره

  

  . شغل موجر و مستأجر و اقامتگاه موجر به طور كامل و مشخص

باشـد مگـر     نشاني كامل مورد اجاره و قيد اين كه از لحاظ رابطه اجاره اين محل اقامتگاه قانوني مستأجر مـي                  

  . اين كه طرفين به ترتيب ديگري تراضي نموده باشند

باشد و در صورتي كه در تصرف مستأجر نيست تحويـل آن               عين مستأجره در تصرف كدام يك از طرفين مي         

  . در چه مدت و با چه شرايطي صورت خواهد گرفت

 از تاريخ سررسيد هر قسط خواهد بود، مگر اين كه طـرفين   ده روز بها منتهي     مهلت مستأجر براي پرداخت اجاره     

   .رتيب مذكور بايد در سند قيد گرددبه ترتيب ديگري زايد بر اين مدت توافق كرده باشند كه در اين صورت ت

ارت و هرگـاه بـه منظـور        رت با تعيين نوع كسب و پيشه و تج        اجاره به منظور سكني يا كسب يا پيشه يا تجا          

  . ديگري بايد قيد آن به طور صريح

  .  مستأجر حق انتقال به غير را كلاً يا جزئاً يا به نحو اشاعه دارد يا خير

المثل پس از نقضاء مدت و يا فسخ اجاره تا موقع تجديد اجاره يا تخليه ملك         ت اجرت تعهد مستأجر به پرداخ    

  . المسمي به ميزان اجرت
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  موارد فسخ اجاره و تخليه عين مستأجره : فصل چهارم

   : فسخ اجاره را از دادگاه درخواست كندتواند صدور حكم به  در موارد زير مستأجر مي:12ماده 

   ). قانون مدني415با رعايت ماده (نامه قيد شده منطبق نباشد  تأجره با اوصافي كه در اجارهدر صورتي كه عين مس 

ع ف ـ اگر در اثناي مدت اجاره عيبي در عين مستأجره حادث شود كه آن را از قابليت انتفاع خـارج نمـوده و ر                       

  . عيب مقدور نباشد

  . د در مواردي كه مطابق شرايط اجاره حق فسخ مستأجر تحقق ياب

  .  در صورت فوت مستأجر در اثناء مدت اجاره و درخواست فسخ اجاره از طرف كليه ورثه

 هرگاه مورد اجاره كلاً يا جزئاً در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد و يا براي بهداشـت و سـلامت مـضر           

  . بوده و بايد خراب شود

  

 
ا در مواردي كه به تقاضاي او حكم فسخ اجـاره صـادر              هرگاه مستأجر به علت انقضاء مدت اجاره ي        :13ماده  

 تخليه كند و موجر از تحويل گرفتن آن امتناع كند مستأجر مكلف است به وسيله اظهارنامه از                  راشده مورد اجاره    

 از پنج روز در صورتي كه موجر ظرف      . موجر يا نماينده قانوني او تقاضا كندكه براي تحويل مورد اجاره حاضر شود            

 ابلاغ اظهارنامه حاضر نگردد مستأجر بايد به دادگاه محل وقوع ملك مراجعه و تخليه كامـل مـورد اجـاره را           تاريخ

شـود و دفتـر       از اين تاريخ رابطه استيجاري قطـع مـي        . تأمين دليل نمايد و كليد آن را به دفتر دادگاه تسليم كند           

كند كه براي تحويل گرفتن مورد اجاره و دريافـت            به موجر يا نماينده قانوني او اخطار مي         ساعت 24دادگاه ظرف   

حاضر شود تا زماني كه مستأجر به ترتيب فوق عمل نكرده باشد تعهدات او به موجب مقررات ايـن قـانون و                  كليد  

  . نامه برقرار است شرايط اجاره

  

 
دگـاه درخواسـت    تواند حسب مورد صدور حكم فسخ اجاره يا تخليه را از دا              در موارد زير موجر مي     :14ماده  

نمايـد و ايـن حكـم عليـه مـستأجر يـا               كند دادگاه ضمن حكم فسخ اجاره دستور تخليه مورد اجاره را صادر مـي             

  . متصرف اجرا و محل تخليه خواهد شد

اي  نامـه  نامه و يا در موردي كـه اجـاره   در موردي كه مستأجر مسكن بدون داشتن حق انتقال به غير در اجاره      

د اجاره را كلاً يا جزئاً به هر صورتي كه باشد به غير واگذار نموده يا عمـلاً از طريـق وكالـت يـا                         در بين نباشد مور   

  . الكفاله قانوني خود قرار داده باشد نمايندگي و غيره در اختيار و استفاده ديگري جز اشخاص تحت

 داده شـده و مـستأجر       در موردي كه عين مستأجره به منظور كسب يا پيشه و يا تجارت خود مستأجر اجاره                

 ايـن   19آن را به عناويني از قبيل وكالت يا نمايندگي و غيره عملاً به غير واگذار كند بدون اين كـه طبـق مـاده                         

  . نامه تنظيم شده باشد قانون با مستأجر لاحق اجاره

 به اين   نامه محل سكني حق فسخ اجاره هنگام انتقال قطعي شرط شده باشد مشروط              در صورتي كه در اجاره     

كه خريدار بخواهد شخصاً در مورد اجاره سكونت نمايد و يا آن را براي سكونت اولاد يا پدر يا مادر يا همسر خـود    

 از تاريخ انتقال ملك براي تخليله مراجعـه ننمايـد درخواسـت    سه ماهخريدار تا   اگر  در اين صورت    . تخصيص دهد 

  . شود ميتخليه به اين علت تا انقضاي مدت اجاره پذيرفته ن
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 در صورتي كه مورد اجاره محل سكني بوده و مالك پس از انقضاي مدت اجاره احتياج به مورد اجـاره بـراي                        

  . سكونت خود يا اخاص مذكور در بند فوق داشته باشد

  . هرگاه مورد اجاره محل سكني در معرض خرابي بوده و قابل تعمير نباشد 

  . نامه قيد شده استفاده گردد  برخلاف منظوري كه در اجارهدر صورتي كه از مورد اجاره محل سكني 

 در مورد محل كسب و پيشه و تجارت هرگاه مورد اجاره براي شغل معيني اجاره داده شده و مـستأجر بـدون       

  . رضاي موجر شغل خود را تغيير دهد مگر اين كه شغل جديد عرفاً مشابه شغل سابق باشد

  .  اجاره تعدي يا تفريط كرده باشددر صورتي كه مستأجر در مورد 

المثـل خـودداري    الاجاره يا اجـرت   اين قانون از پرداخت مال6 در صورتي كه مستأجر در مهلت مقرر در ماده   

نامـه عـادي بـوده يـا      در موردي كه اجـاره   (نموده و يا ابلاغ اخطار دفترخانه تنظيم كننده سند اجاره يا اظهارنامه             

نامه رسـمي   در اين مورد اگر اجاره. ظرف ده روز قسط يا اقساط عقب افتاده را نپردازد     ) نباشداي در بين      نامه  اجاره

هرگاه . را درخواست نمايد  بها    تواند از دفترخانه يا اجراي ثبت صدور اجرائيه بر تخليه و وصل اجاره              موجر مي . باشد

كند ولـي موجـب       اري ثبت تخليه را متوقف مي     بهاي عقب افتاده را توديع كند اج        پس از صدور اجرائيه مستأجر اجاره     

هرگـاه  . تواند به استناد تخلف مستأجر از پرداخت اجاره بها از دادگاه درخواست تخليـه عـين مـستأجر را بنمايـد                      مي

بها به  تواند براي تخليه عين مستأجره و وصل اجاره نامه عادي بوده يا سند اجاره تنظيم نشده باشد موجر مي        اجاره

  بهـاي معوقـه      در موارد فوق هرگـاه مـستأجر قبـل از صـدور حكـم دادگـاه اضـافه بـر اجـاره                     . راجعه كند دادگاه م 

شـود و مـستأجر    را به نفع موجر به در صندوق دادگستري توديع نمايد حكم به تخليه صادر نمي       آن صدي بيست 

  ولـي هـر مـستأجر فقـط       گردد،    به پرداخت خسارت دادرسي محكوم و مبلغ توديع شده نيز به موجر پرداخت مي             

  . تواند از اين ارفاق استفاده كند، حكم دادگاه در موارد مذكور در اين بند قطعي است  مييك بار

  

 
 ايـن  9 در اثر اخطار يا اظهارنامـه مـذكور در بنـد    دوبار ظرف يك سال در صورتي كه مستأجر    :۱تبصره  

بها را در موعد مقرر به موجر نپـردازد و يـا در                اجاره ومبار س بها كرده باشد و براي        ماده اقدام به پرداخت اجاره    

تواند با تقديم دادخواسـت مـستقيماً از دادگـاه درخواسـت تخليـه عـين                  صندوق ثبت توديع ننمايد موجر مي     

  . در اين مورد قطعي استحكم دادگاه . مستأجر را ننمايد

ه يا تجارت اجاره داده شـود از هـر حيـث      در صورتي كه مورد اجاره به منظوري غير از كسب يا پيش            :۲تبـصره   

  . تابع مقررات مربوط به اجاره محل سكني خواهد بود

 در مورد بند شش اين ماده اگر مستأجر مركز فساد كه قانوناً دائر كـردن آن ممنـوع اسـت در مـورد                    :۳تبصره  

است به درخواست موجر   اجاره داير نمايد دادستان علاوه بر انجام وظايف قانوني خود به محض صدور كيفر خو              

  . دهد مورد اجاره را در اختيار موجر قرار مي

 محل سكونت خود مالك يك واحد مسكوني باشد موجر   شهر در صورتي كه مستأجر محل سكني در         :۴تبصره  

  . حق دارد پس از انقضاي مدت اجاره تقاضاي تخليه مورد اجاره را بنمايد
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ماده قبل در موارد زير نيز پس از انقضاء مدت اجـاره درخواسـت تخليـه               علاوه بر موارد مذكور در       :15ماده  

   :يشه يا تجارت از دادگاه جائز استمحل كسب يا پ

 تخليه به منظور احداث ساختمان جديد مشروط بر اين كه پروانه ساختماني يا گواهي شهرداري مربوط ارائه                  

يـت مقـررات مربـوط پروانـه سـاختمان و يـا گـواهي        ها مكلفند در صورت مراجعه مالـك يـا رعا   شود و شهرداري 

  . موردنظر را صادر و به مالك تسليم نمايند

  . تخليه به منظور احتياج شخص موجر براي كسب يا پيشه يا تجارت 

 در صورتي كه محل كسب يا پيشه يا تجارت مناسب براي سكني هم باشد و مالـك بـراي سـكونت خـود يـا               

در موارد سه گانه فوق دادگاه ضمن صدور حكم تخليـه     . همسر خود درخواست تخليه نمايد    اولاد يا پدر يا مادر يا       

  .به پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت نيز حكم خواهد داد

 هرگـاه مالـك حـسب       14 مـاده    4 و   3نين در موارد مذكور در بند       چ در موارد مذكور در ماده قبل و هم        :16ماده  

 از محل مورد اجاره بـه نحـوي   يك سالشروع به ساختمان نكند يا حداقل مدت        از تاريخ تخليه     شش ماه مورد تا   

 يـا  بهـا  يـك سـال اجـاره   كه ادعا كرده استفاده ننمايد به درخواست مستأجر سـابق بـه پرداخـت مبلغـي معـادل              

ده  در حق او محكوم خواهد شد مگر آن كه ثابت شود تأخير شروع ساختمان يا عدم استفاالمثل مورد اجاره   اجرت

  . از مورد اجاره در اثر قوه قاهره يا مبتني بر علل و جهاتي خارج از ارائه مالك بوده است

  

هـا را نيـز       در صورتي كه در ملك مورد تخليه مستأجرين متعددي باشند و موجر تقاضاي تخليه ساير قـسمت                

  . نموده باشد مهلت فوق از تاريخ تخليه آخرين قسمت شروع خواهد شد

  

  

 صـورت   13 در تمام مواردي كه تخليه عين مستأجره در نتيجه اجراي حكم يا به ترتيب مقرر در مـاده                    :17ماده  

كننده سند اجاره اعلام شود تا در ستون ملاحظـات ثبـت اجـاره                گيرد بايد از طرف دادگاه به دفترخانه تنظيم         مي

  . قيد گردد

  

  حق كسب يا پيشه يا تجارت : فصل پنجم

ب يا پيشه يا تجارت كه در اين قانون و قوانين ديگر قيد شده است بـر مبنـاي اصـول و                       ميزان حق كس   :18ماده  

هــاي دادگــستري و مــسكن و شهرســازي تهيــه و بــه تــصويب  ه آن از طــرف وزارتخانــهمــنا ضــوابطي كــه آيــين

  . رددگ ط مجلسين خواهد رسيد، تعيين ميهاي مربو كميسيون

 
نامه، حق انتقال به غيـر داشـته     پيشه يا تجارت به موجب اجارهدر صورتي كه مستأجر محل كسب يا :19ماده  

هرگـاه در  . تواند براي همان شغل يا مشابه آن منافع مورد اجاره را با سند رسـمي بـه ديگـري انتقـال دهـد                     باشد مي 

باشـد بايـد در     اي در بين نبوده و مالك راضي به انتقال بـه غيـر ن               نامه  نامه حق انتقال به غير سلب شده يا اجاره          اجاره

توانـد بـراي تنظـيم سـند          مقابل تخليه مورد اجاره، حق كسب يا پيشه يا تجارت مستأجر را بپردازد والا مستأجر مي               

انتقال به دادگاه مراجعه كند، در اين صورت دادگاه حكم به تجويز انتقال منافع مورد اجـاره بـه غيـر و تنظـيم سـند                      

) نامه رسمي در بين نباشد      اگر اجاره  (نامه سابق يا دفترخانه نزديك ملك         ارهانتقال در دفترخانه تنظيم كننده سند اج      
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نمايد و مراتب را به موجر نيز اعلام خواهد نمود، مستأجر جديـد    صادر و رونوشت آن را به دفترخانه مربوط ارسال مي         

 از تـاريخ ابـلاغ     شـش مـاه   هرگاه ظـرف    . مستأجر سابق خواهد بود    از هر حيث نسبت به تمام شرايط اجاره قائم مقام         

   .الاثر خواهد بود مستأجر جديد انتقال داده نشود حكم مزبور ملغيحكم قطعي منافع مورد اجاره با سند رسمي به 

  

 
مايـد  ن در صورتي كه مستأجر بدون رعايت مقررات اين ماده مورد اجاره را بـه ديگـري واگـذار      :۱تبصره  

 و حكم تخليه عليه متصرف يا مستأجر اجرا خواهد شد و در ايـن             موجر حق درخواست تخليه را خواهد داشت      

  .  را خواهد داشتنصف حق كسب يا پيشه يا تجارتمورد مستأجر يا متصرف حسب مورد استحقاق دريافت 

 حق كسب يا پيشه يا تجارت به مستأجر همان محل اختصاص دارد و انتقـال آن بـه مـستأجر                 :۲تبـصره    

  . رسمي معتبر خواهد بودجديد فقط با تنظيم سند 

  

  

  تعميرات : فصل ششم

  

 
 تعميرات كلي و اساسي مورد اجاره كه مربوط به اصل بنـا يـا تأسيـسات عمـده منـصوبه در آن از            :20ماده  

 اسـت و تعميـرات جزئـي و همچنـين           مـوجر هاي حرارت مركزي و تهويه و آسانسور باشد به عهده             قبيل دستگاه 

  .  خواهد بودمستأجربه استفاده بهتر از مورد اجاره باشد با ن و تعميري كه مربوط يتزئي

  

 
 رسيدگي به اختلاف بين موجر و مستأجر راجع به تعميرات با دادگاه است در صـورتي كـه مـوجر       :21ماده  

تواند براي  شود انجام ندهد مستأجر مي تعميرات كلي مورد حكم دادگاه را در مهلتي كه از طرف دادگاه تعيين مي          

 اجاره به دادگاه مراجعه كند يا از دادگاه درخواست كند و به او اجازه داده شود تعميرات مزبور را بـا نظـارت                 فسخ

  .  به حساب موجر بگذاردشش ماه اجاره بهاانجام داده مخارج آن را حداكثر تا معادل دائره اجرا 

  

 
گاه مستأجر را به رفع ممانعت ملـزم         هرگاه مستأجر مانع مالك از انجام تعميرات ضروري شود داد          :22ماده  

توانـد حكـم بـه تخليـه          در صورت ادامه ممانعت دادگاه مي     . نمايد  و مهلت مناسبي براي انجام تعميرات تعيين مي       

در هر حال حاضر مستأجر مسئول خـسارتي اسـت كـه در نتيجـه ممانعـت از                  . موقت بنا براي مدت مذكور بدهد     

  . تعمير بنا حاصل شده باشد

  

 خارج از نوبت و بدون رعايت تشريفات دادرسي صورت خواهد           22 و   21گي به دعاوي مذكور در مادتين       رسيد

  . گرفت و حكم دادگاه قطعي است

  

  

هرگاه دادگاه حكم به تخليه     .  اقامه دعوي تخليه از طرف موجر مانع رسيدگي به دعوي تعميرات نيست            :23ماده  

حكم الزام به تعمير در صـورت فـسخ حكـم تخليـه بـه               .  قطعي نباشد  مورد اجاره صادر نموده باشد و حكم مزبور       

  .  قابل اجرا خواهد بود21ترتيب مقرر در ماده 
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 در صورتي كه مستأجر در مورد اجاره حق استفاده از انشعاب آب يا برق يا تلفن يـا گـاز يـا تأسيـسات                         :24ماده  

تواند جز در موارد تعميـرات ضـروري آن را        جر نمي حرارت مركزي يا تهويه يا آسانسور و امثال آن داشته باشد مو           

نمايد مگر اين كه مستأجر بهاي مصرف خود را طبق شـرايط اجـاره نپرداختـه                قطع يا موجبات قطع آن را فراهم        

در صورت تخلف، دادگاه به درخواست مـستأجر فـوراً بـدون رعايـت تـشريفات دادرسـي موضـوع را مـورد                       . باشد

  . تضاء ترتيب وصل آن را خواهد دادرسيدگي قرار داده عندالاق

 از تاريخ ابلاغ دسـتور دادگـاه بـه ان اعتـراض             ده روز تواند ظرف     موجر مي . دستور دادگاه بلافاصله قابل اجرا است     

  . شود و تصميم دادگاه قطعي است اعتراض در همان دادگاه رسيدگي مي. كند

  

هاي مربوط بـوده و اتـصال    يره بدهي موجر به سازمان     هرگاه علت قطع جريان برق يا آب يا تلفن و غ           :۱تبصره  

مجدد مستلزم پرداخت بدهي مزبور باشد و همچنين در صورتي كه اتصال و به كار انداختن مجدد تأسيـسات                   

هاي مربـوط وجـوه مـذكور را بپـردازد و از              تواند براساس قبوض سازمان     فوق مستلزم هزينه باشد مستأجر مي     

  . يد كسر نمابها اولين اجاره

ها تابع مقررات  هاي مشمول قانون تملك آپارتمان  هاي مشترك آپارتمان     تعميرات تأسيسات و قسمت    :۲تبصره  

  . مربوط به خود خواهد بود

  

  

 
 هرگاه مالك قصد فروش ملك خود را داشته يا بخواهد وضع ملك را از جهت امكان وجود خرابي                   :25ماده  

و متصرف ملك مانع از رويت خريدار يـا مالـك گـردد، مالـك يـا نماينـده                   قصان در آن مشاهده نمايد      نيا كسر و    

تواند براي رفع ممانعت به دادستان يا دادرس دادگاه بخش مستقل محل وقوع ملـك مراجعـه كنـد،                     قانوني او مي  

ا دهـد ت ـ    دادرس دادگاه حسب مورد به مأمورين شهرباني يا ژاندارمري و يا مأمورين اجرا دسـتور مـي                دادستان يا   

تـشخيص ضـرورت امـر در حـدود متعـارف بـا مقـام               . خريدار و مالك به معيت مأموريت ملـك را رويـت نماينـد            

  . صادركننده دستور است

 رسيدگي به كليه دعاوي موضوع اين قانون در دادگاه شهرستان و در نقاطي كه دادگاه شهرستان نباشد                  :26ماده  

شـود     به دولت كه منحصراً در دادگاه شهرستان رسيدگي مي         مگر دعاوي . آيد  در دادگاه بخش مستقل به عمل مي      

حكم دادگاه در هر صورت حضوري محسوب و فقط قابل پژوهش است، مگر در مواردي كه خلاف آن مقرر شـده                     

  . هاي استيجاري كماكان در صلاحيت شوراي داوري است باشد رسيدگي به دعاوي مربوط به اتاق

  

بهاي ماهانه زائد بر چهار هزار ريال نباشد حكـم دادگـاه              ن اجاره يتقاضاي تعي در موردي كه ميزان خواسته در       

  . قطعي است

  

  

 
از ده روز كمتر و از      شود دادگاه ضمن صدور حكم مهلتي كه           در مواردي كه حكم تخليه صادر مي       :27ماده  

سـمي مقامـات صـلاحيتدار      حكم تخليه مدارسي كه بـا اجـازه ر        . نمايد   براي تخليه تعيين مي    دو ماه بيشتر نباشد   

  . تأسيس شده در تعطيلات تابستان اجرا خواهد شد
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هاي مذكور    مهلت. شود   در مواردي كه حكم تخليه با پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت صادر مي               :۱تبـصره   

  . در اين ماده از تاريخ توديع يا پرداخت وجه مزبور شروع خواهد شد

  شـود حـداكثر مهلـت       ليه به علت عدم پرداخت اجـاره بهـا صـادر مـي             در مواردي كه حكم تخ     :۲تبـصره    

  .  خواهد بود روز15

  

  

شـود    در مواردي كه حكم تخليه عين مستأجره با پرداخت حق كسب يا پيشه يا تجارت صادر و قطعي مي                   :28ماده  

وديـع يـا ترتيـب       از تاريخ ابلاغ حكم قطعي وجه معينه را در صـندوق دادگـستري ت              سه ماه موجر مكلف است ظرف     

الاثر خواهد بود مگر اين كه طرفين بـه مـدت بيـشتري توافـق                 پرداخت آن را به مستأجر بدهد والا حكم مزبور ملغي         

.  از تاريخ ابلاغ حكم قطعي تقاضاي صدور اجرائيـه نمايـد           يك سال در ساير موارد نيز هرگاه موجر ظرف        . كرده باشند 

  .  بين موجر و مستأجر براي تأخير تخليه توافق شده باشدالاثر است مگر اين كه حكم صادر شده ملغي

  

هاي مذكور در ماده فوق نسبت به احكامي كه در زمان اجـراي قـانون روابـط مالـك و مـستأجر مـصوب         مدت

  . شود صادر و قطعي گرديده از تاريخ اجراي اين قانون شروع مي)  شاهنشاهي2519 (1339

  

  

اي را به منظور اجراي اين قانون حداكثر براي دو سال             ن كارشناسان رسمي عده    وزارت دادگستري از بي    :29ماده  

ها از كارشناسان مزبـور       تجديد انتخاب به عمل نيامده دادگاه     نمايد و تا زماني كه        ها معرفي مي    انتخاب و به دادگاه   

نامـه وزارت   جـب آيـين  الزحمه كارشناسـان بـه مو   طرز تعيين و شرايط انتخاب و ميزان حق . استفاده خواهند كرد  

در نقاطي كه وزارت دادگستري كارشناس معرفـي ننمايـد طبـق مقـررات عمـومي مربـوط بـه                    . دادگستري است 

  . كارشناسي عمل خواهد شد

 كليه طرق مستقيم يا غيرمستقيم كه طرفين به منظور جلوگيري از اجراي مقـررات ايـن قـانون اتخـاذ                     :30ماده  

  . بلااثر و باطل اعلام خواهد شدنمايند پس از اثبات در دادگاه 

 1339شود كه تـاكنون قـانون روابـط مالـك و مـستأجر مـصوب خـرداد                     اين قانون در نقاطي اجراء مي      :31ماده  

در آن نقاط به مرحله اجراء گذاشته شده يا وزارت دادگستري يا جلب نظـر وزارت مـسكن و       )  شاهنشاهي 2519(

ر ساير نقاط رابطه موجر و مستأجر براساس قوانين و مقررات عمـومي             شهرسازي لزوم اجراي آن را آگهي نمايد د       

  . خواهد بود

و ساير )  شاهنشاهي2519 (1339 از تاريخ اجراي اين قانون، قانون روابط مالك و مستأجر مصوب سال         :32ماده  

ه و هفـده تبـصره      قانون فوق مشتمل بر سـي و دو مـاد         . شود  قوانين و مقرراتي كه مغاير با اين قانون است لغو مي          

العاده روز يكشنبه دوم      ، در جلسه فوق   22/4/2536العاده روز چهارشنبه      فوقپس از تصويب مجلس سنا در جلسه        

  . ماه دو هزار و پانصد و سي و شش شاهنشاهي به تصويب مجلس شوراي ملي رسيدمرداد 

زين موضوع  . م مطرح شده است    مهندسين عزيز، سؤالات مربوط به اين بخش در انتهاي فصل بيست و يك             :تذکر

  . براي مطالعه، به قسمت مربوطه مراجعه نماييد


